Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflichentiefe

Der Markt DieRen am Ammersee erldsst aufgrund Art. 8 Abs. 5 Satz 2 und Art. 81
Abs. 1 Nr. 8 Buchstabe a) Bayerische Bauordnung (BayBO) i. V. m. Art. 23 der Ge-
meindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) folgende Satzung:

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fiir das gesamte Gemeindegebiet.

§ 2 Abstandsfliichentiefe

Abweichend von Art. 8 Abs. 5§ S. 1 BayBO betrégt die Abstandsflache im Gemeinde-
gebiet auBerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten urbanen
Gebieten 1,0 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuRenwinden von nicht
mehr als 16 m L&nge genigen in diesen Fallen 0,5 H, mindestens jedoch 3 m, wenn
das Geb&dude an mindestens zwei AuRenwéanden Satz 1 beachtet.

§ 3 Bebauungspliine
In Bebauungspldnen festgesetzte, abweichende Abstandsflachen bleiben unberiihrt.
Ordnen Bebauungspléne, die vor dem 01.02.2021 in Kraft traten, gemaR Art. 6 Abs.
5 8. 3 die Geltung der Abstandsflachenvorschriften an, gilt auch fiir diese § 2 dieser
Satzung.

§ 4 Abweichungen
Von den Bestimmungen dieser Satzung kann die Untere Bauaufsichtsbehérde nach
Malgabe des Art. 63 BayBO Abweichungen zulassen.
§ 5 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 01.02.2021 in Kraft.
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Begriindung

zur Satzung iiber abweichende MaRe der Abstandsflichentiefe

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a BayBO eréffnet Gemeinden die Méglichkeit, das Abstands-
flichenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies die Erhal-
tung der Origestaltung im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets bezweckt
oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat dient.

Die Satzung trégt der Tatsache Rechnung, dass in der Marktgemeinde Dieen am Ammer-
sese ein Bedirfnis besteht, die Nachverdichtung einerseits zu ermbglichen, andererseits aus
ortsgestalterischen Grlnden und zur Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat gegen-
Ober der am 01.02.2021 in Kraft tretenden neuen Abstandsflichentiefe gréRere Abstande
zwischen den Gebauden zu erhaiten. In der Gemeinde DiefRen sind nicht Oberplante Bauge-
biete vorhanden, in denen die Steuerung der Geb&udeabstidnde zueinander ausschlieflich
(iber das bauordnungsrechtliche Abstandsflachenrecht erfolgt.

Die Gemeinde Dieften mit ihren Oristeilen ist von einem berm#Rig starken Siedlungsdruck
geprégt. Die Ziele ,Erhaltung des Ortsbildes, des traditionellen Siedlungscharakters und der
Wohnqualitét” wéren ohne diese Satzung in der Gemeinde Die3en nachhaltig gef&hrdet.
Nach der Rechtsprechung beschrénkt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungs-
rechts bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsfléichen auf im weiteren Sinne si-
cherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsfi&chen kénnen zur Sicherstellung einer ausrei-
chenden Belichtung, Bellftung und Besonnung der Baugrundstiicke, zur Sichersteliung von
Flachen flr Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens abweichend von den gesetzli-
chen Bestimmungen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebaudebezogene
Regelungen zuldssig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Eméchtigungsgrundlage maRgeblich zur Ver-
besserung und Erhaltung der Wohnqualitit erlassen.

Im Gemeindegebiet sind nach wie vor viele Bereiche nicht Uberplant und beurtsilen sich pla-
nungsrechtlich nach § 34 BauGB. DarUber hinaus sind in Bebauungsplénen zum Teil groR-
zUgige Baugrenzen festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Bauk&rpern zuei-
nander im Wesentlichen durch das Abstandsfldchenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck
im Gemeindegebiet und die immer weiter steigenden Grundstiickspreise werden daher dazu
fuhren, dass die MindestmaRe der gesetzlich festgelegten Abstandsflichen weitestgehend
ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wolinqualitat im Gemeindegebiet nachteilig #ndem.
Eine solche, ber verklrzte Abstinde erwirkte Nachverdichtung wird nach Auffassung der
Gemeinde auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch gréBere Abstande zwi-
schen den Geb#uden geprégt. Gerade im Gemeindegebiet werden Wohnformen angeboten,
die im urbanen Raum nicht bzw. nur noch selten anzutreffen sind. Das Wohnen ist gepragt
durch Abstand zum Nachbarn. Freibereiche um die Geb4ude stellen insoweit einen wesentli-
chen Bestandteil der Wohnqualitét dar, insbesondere auch fur Kinder. Die Gemeinde mdchte
mit dieser Satzung die Wohnqualitét, die durch gréReren Abstand zwischen den Gebauden
geprégt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von Grundstticken
verbessern. Dies fithrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung und BelUftung und Be-
sonnung der Baugrundstlicke. )

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflichen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die
Untergrenze des zul&ssigen Geb#udeabstands festgelegt. Die Gemeinde mdchte fur ihr
Gemeindegebiet hdhere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen festlegen.

Gleichzeitig werden Ober groRere Abstandsfléchen auch notwendige Flachen fir Nebenan-
lagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeréten, Spielgersten



fur Kinder, von Fahrrddern und nattrlich von Kfz ist gréRer als in der Stadt. Durch die Ver-
langerung der Abstandsflichen wird auch insoweit ausreichend Raum auf den Baugrundstu-
cken gesichert.

Die Geltung der Satzung bezieht sich auf Gebiete, in denen zumindest auch eine Wohnnut-
zung zulassig ist. Sie sichert damit insgesamt fir Wohnnutzungen eine ausreichende Wohn-
qualitét.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der
Abstandsflichenverkirzung eine Innenverdichtung und eine Verringerung der neuen Inan-
spruchnahme von Fl4chen beabsichtigt. Die Gemeinde hélt aber die Erhaltung und Verbes-
serung der Wohnqualitét in ihrem Gemeindegebiet fir vorrangig. Dem Gebot der Innenver-
dichtung kann auch durch ein héheres MaR baulicher Nutzung Rechnung getragen werden,
etwa durch hdhere Geb&ude, welche die Abstandsfidchen einhalten. Dies wird die Gemeinde
in ihren Planungen bericksichtigen. In Bezug auf das MaR der Regelung der Abstandsfia-
chentiefen hat sich die Gemeinde im Wesentlichen am bisherigen Abstandsfl&chenrecht ori-
entiert, da dieses nach ihrer Auffassung eine ausreichende Wohnqualitét sicherte. lhr ist da-
bei bewusst, dass in Bezug auf die Berechnung der Abstandsfldchentiefen Anderungen ein-
gefuhrt werden und es gerade nicht zur Fortgeltung des bisherigen Abstandsflichenrechts
insgesamt kommt.

Unabhéngig von dieser Satzung wird die Gemeinde DieBen insbesondere flr bereits verdich-
tete Bauflachen prifen, ob eine weitere, verdichtete Bauweise aus stadtebaulichen Grinden
mdglich ist. Diese Flachen sollen dann Uber ein Bauleitplanverfahren mit stédtebaulich moti-
vierten Engstellungen Gberplant werden.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die abweichen-
den Abstandsflachen im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen. Zwar gibt es im Gemein-
degebiet unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Das vorrangige Ziel einer
Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitét soll generell im Gemeindegebiet verfolgt wer-
den und damit auch Grundlage der Abstandsflichenbemessung sein. Ohnehin kommt die
Satzung dort nicht zum Tragen, wo bereits aus planungsrechtlichen Grinden an die Grund-
stiicksgrenze gebaut werden muss oder darf.

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verldngerung der Abstandsfldchen gegentber
der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verklrzung derselben Auswirkungen auf die
bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstlicken haben kann und damit auch EigentUmerinteres-
sen nachteilig betroffen werden kénnen. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohn-
qualitat im Gemeindegebiet rechtfertigt indes mdgliche Eigentumseinschrankungen.

Die Regelung der Abstandsflichentiefe nach dieser Satzung soll auch fur die Bebauungs-
pldne gelten, fir die vor dem 01.02.2021 die Geltung der Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5
S. 3 BayBO angeordnet wurde. Die am 01.02.2021 durch Anderung der Bayerischen Bau-
ordnung in Kraft tretende Abstandsflachenverkiirzung soll fir diese Bebauungspléne nicht
zum Tragen kommen. Fur Bebauungspldne, die selbst eigene Abstandsfléchentiefen festset-
zen, bleibt es bei dieser Festsetzung. Fihrt die Neuregelung der Abstandsfldchen unter An-
wendung der in der Neufassung der Abstandsfldchen festgelegten Berechnungsmodalitéten
dazu, dass bestehende Geb#&ude, die genehmigt sind, nicht mehr die Abstandsfl&chenvor-
schriften einhalten, kann Gber Abweichungen gemaR Art. 63 reagiert werden.
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